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11 Johdanto
Tämän työn aiheena on asemakaavamuutos Imatran kaupungin alueella. Suunnittelu-
alue on noin 4,6 hehtaarin kokoinen noin yhden kilometrin päässä Imatrankosken kes-
kustasta oleva lähivirkistysalue. Työn toimeksiantajana ja vastaanottajana on Imatran
kaupunki. Alueelle on asemakaavamuutoksen yhteydessä tarkoitus kaavoittaa 8–15
pientalotonttia niin, että nykyisille kiinteistöjen omistajille aiheutuu mahdollisimman vä-
hän haittaa.
Valitsin aiheen siksi, että kaavoitus kiinnostaa ja on mielenkiintoista olla mukana luo-
massa uutta kaupunkia ja uusia asuinalueita ihmisille. Imatran valitsin kaupungiksi täysin
sen sijainnin vuoksi. Vanhempani ja edesmenneet isovanhempani ovat asuneet Imatran
lähettyvillä koko ikänsä. Itsekin olen Imatran seudulta ja siellä suurimman osan elämäs-
täni viettänyt. Kaavoitustyön tekeminen Kaakkois-Suomessa oli siis luontevaa.
Työni tavoitteena on muodostaa mahdollisimman onnistunut asemakaava alueelle. Toi-
veenani on, että osaisin ottaa naapurikiinteistöjen omistajat ja heidän toivomuksensa
huomioon, jotta suurimmilta erimielisyyksiltä ja valituksilta säästyttäisiin kaavan ede-
tessä. Tavoitteenani on myös luoda mahdollisimman turvallinen ja viihtyisä elinalue.
Pyrin pääsemään työssäni mahdollisimman hyvään lopputulokseen olemalla tiiviissä yh-
teistyössä Imatran kaupungin kaavoituspäällikkö Vuokko Jääskeläisen ja kaavoitusinsi-
nööri Tiia Sillgrenin kanssa. Vuorovaikutusta kunnallisteknisissä asioissa Imatran kau-
pungin insinöörien kanssa ei myöskään tule väheksyä.
22 Kaavoitus Suomessa
Suomessa kaavoitusta ohjataan kolmella tasolla: valtakunnallisesti, maakunnallisesti ja
kunnallisesti. Valtakunnallisella tasolla ohjeistusta kaavoitukseen antavat valtakunnalli-
set alueidenkäyttötavoitteet, maakuntatasolla maakuntakaava ja kuntatasolla yleis-
kaava, asemakaava ja rakennusjärjestys. Maankäytön suunnittelu pohjautuu maan-
käyttö- ja rakennuslakiin (MRL). [1;2.]
Valtakunnallisissa alueidenkäyttötavoitteissa linjataan maamme alueiden käyttöä. Maa-
kuntakaavassa paneudutaan maakuntakohtaisesti alueita koskeviin eritysseikkoihin.
Näistä voidaan mainita muun muassa Etelä-Karjalan alueen rajaliikenne, joka on otettu
huomioon Savo-Karjala-alueen alueidenkäyttötavoitteissa. [2]
Maakuntakaavassa aluetta tutkitaan valtakunnallisia alueidenkäyttötavoitteita tarkemmin
jäsentelemällä palvelukeskukset ja maaseutu. Yleiskaavoissa ja asemakaavoissa kun-
nat rajaavat alueita edelleen tarkemmin kohdistuvaksi palveluille sekä asutukselle. [2]
Kaavoja valmistellaan yhteistyössä kaavaan vaikuttavien tahojen kanssa. Näitä tahoja
ovat muun muassa paikalliset yrittäjät ja yhdistykset. Myös alueen asukkaat ja alueella
työssäkäyvät voivat osallistua mielipiteellään alueensa kaavoitusprosessiin. [1]
Kaavoituksella ja maankäytön suunnittelulla pyritään luomaan hyvät edellytykset elinvoi-
maiselle elinympäristölle. Tiiviit ja eläväiset keskustat, hyvät palvelut ja julkinen liikenne
ovat asioita, joihin tulee maankäyttöä suunnitellessa pyrkiä. Eheä yhdyskuntarakenne ja
toimivat liikennejärjestelyt luovat hyvinvointia ja edistävät kestävää kehitystä. [2]
2.1 Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet
Valtakunnallisista alueidenkäyttötavoitteista päättää Suomessa valtioneuvosto, joka lin-
jaa maamme alueiden käyttöä. Valmisteluista vastaa ympäristöministeriö. [2]
Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet ovat osa maankäyttö- ja rakennuslain vaatimaa
alueidenkäytön suunnittelujärjestelmää. Järjestelmässä pyydetään varmistamaan valta-
kunnallisesti merkittävien seikkojen huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien kaavoi-
tuksessa sekä viranomaisten toiminnassa. [3]
3Tavoitteena on lisäksi auttaa saavuttamaan maankäyttö- ja rakennuslain ja alueidenkäy-
tön suunnittelun tavoitteet, toimia kaavoituksen ennakko-ohjauksen välineenä, edistää
kansainvälisten sopimusten täytäntöönpanoa Suomessa ja luoda alueidenkäytöllisiä
edellytyksiä valtakunnallisten hankkeiden toteuttamiselle. [3]
Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet käsittelevät aiheita kokonaisuuksina. Ne on ja-
ettu kuuteen kategoriaan seuraavasti:
1) Toimiva aluerakenne
2) Eheytyvä yhdyskuntarakenne ja elinympäristön laatu
3) Kulttuuri- ja luonnonperintö, virkistyskäyttö ja luonnonvarat
4) Toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto
5) Helsinkin seudun erityiskysymykset
6) Luonto- ja kulttuuriympäristöinä erityiset aluekokonaisuudet. [3]
2.2 Maakuntakaava
Maakunnan suunnittelu koostuu kolmesta (3) elementistä, jotka ovat maakuntasuunni-
telma, maakuntakaava ja alueellinen kehittämisohjelma. Maakuntakaava on kartalla esi-
tetty suunnitelma alue- ja yhdyskuntarakenteesta (kuva 1). Se kuvaa alueen linjauksen
ja suunnitelmat tuleville vuosikymmenille. [2]
 Ote Etelä-Karjalan maakuntakaavasta [13]
4Maakuntakaava toimii ohjeena ja ohjeistuksena kuntien yleiskaavoituksessa ja asema-
kaavoituksessa. Maakuntakaavalla vaikutetaan alueiden käyttöön ja ohjeistetaan toimin-
taa eri alueille. Maakuntakaavan laatii maakunnan liitto ja vahvistamisen tekee ympäris-
töministeriö. [2]
Kaavaa laadittaessa on kiinnitettävä erityistä huomiota seuraaviin aiheisiin:
1) Maakunnan tarkoituksenmukainen alue- ja yhdyskuntarakenne
2) Alueiden käytön ekologinen kestävyys
3) Ympäristön ja talouden kannalta kestävät liikenne ja teknisen huollon järjestelyt
4) Vesi- ja maa-ainesvarojen kestävä käyttö
5) Maakunnan elinkeinoelämän toimintaedellytykset
6) Maiseman, luonnonvarojen ja kulttuuriperinnön vaaliminen
7) Virkistykseen soveltuvien alueiden riittävyys. [4]
Maakuntakaavaa laadittaessa on myös hyvä pitää silmällä alueiden käytön taloudelli-
suutta ja sitä, ettei siinä tehdyt päätökset aiheuta huomattavaa haittaa maanomistajille
tai muille asianosaisille. Kaavaa tehtäessä on lisäksi selvitetty kenen toteutettavaksi
kaava ja sen edellyttämät toimenpiteet kuuluvat. [4]
52.3 Yleiskaava
Yleiskaavassa tehdään päätöksiä ja rajauksia maakuntakaavaa tarkemmin. Yleiskaavaa
voidaan kuvata kunnan omaksi sisäiseksi maakuntakaavaksi. Maakuntakaava ohjaa
maakunnan toimintaa, kun taas yleiskaava ohjaa kaavoitustoimintaa kunnansisäisesti.
Yleiskaavaa tarkempi ja yksityiskohtaisempi kaava on asemakaava, jossa päätetään
asutuksen ja muiden alueiden yksityiskohdat. Yleiskaava ohjaa asemakaavan toimintaa.
[2]
Yleiskaavoja on kolmenlaisia: yleiskaavoja, vaihekaavoja ja osayleiskaavoja. Yleiskaa-
vat sisältävät usein kuntien ja kaupunkien taajama-alueet ja niiden lähiympäristöt (kuva
2). Vaihekaava kuvaa usein jonkun teema-alueen, esimerkiksi sora-alueen. Osa-yleis-
kaava voidaan puolestaan tehdä harvaan asutuille seudulle, esimerkiksi ranta-alueille,
ja ne ovat usein pienempiä kokonaisuuksia. Osa-yleiskaavoja voi olla kunnan koosta
riippuen useitakin. [2]
Yleiskaavan laatimisesta vastaa kunta, ja kaavan hyväksyy kunnanvaltuusto. Yleiskaa-
voja voidaan laatia myös monen kunnan yhteistyönä kuntien raja-alueille. Tällöin kaava
Kuva 2. Ote Imatran yleiskaavasta [14]
6hyväksytään kaikkien mukana olevien kuntien valtuustoissa omilta alueiltaan ja lopulli-
sen vahvistuksen tekee ympäristöministeriö. [2]
Yleiskaavan sisältövaatimukset on lueteltu maankäyttö- ja rakennuslain pykälässä 39.
Pykälän mukaan yleiskaavaa säädettäessä on otettava huomioon maakuntakaava ja se,
mitä siinä säädetään. Lisäksi yleiskaavassa on otettava huomioon muun muassa yhdys-
kuntarakenteen toimivuus, olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyväksikäyttö, asu-
misen tarpeet ja palveluiden saatavuus. Myös ympäristöhaittojen vähentäminen, maise-
man ja luonnonarvojen vaaliminen ja virkistykseen soveltuvien alueiden riittävyys ovat
osa yleiskaavan sisältövaatimuksia. [4]
Yleiskaava ei maakuntakaavan tavoin saa aiheuttaa huomattavaa haittaa alueen asuk-
kaille tai muille asianosaisille [4].
2.4 Asemakaava
Asemakaava on yksityiskohtaisin kaavataso Suomessa. Kaavaa laadittaessa on maa-
kuntakaava ja yleiskaava otettava huomioon siten kuin niissä säädetään. Kaavalla pyri-
tään ohjaamaan maankäyttöä ja rakentamista yhdessä sovittujen tavoitteiden pohjalta.
[2; 4.]
Kuva 3. Ote Imatran ajantasa-asemakaavasta [15]
7Asemakaavassa määritellään, mitä rakennetaan ja mitä puretaan. Kaavassa osoitetaan
tonttien ohjeelliset rajat tai mahdollinen sitova tonttijako, rakennusten sijainnit ja niiden
käyttötarkoitukset (kuva 3). Kaavamääräyksiin voidaan myös liittää yksityiskohtaisempia
asetuksia, kuten esimerkiksi määrittämällä ulkopintojen värit ja rakennusmateriaalit sekä
kattopinnan väritykset ja materiaalit. [2]
Kaavat laaditaan ja hyväksytään kunnan sisäisesti. Myös asianosainen maanomistaja
voi laittaa asemakaavan vireille. Ranta-alueille voidaan laatia ranta-asemakaavoja, jotka
ohjaavat kyseisten ranta-alueiden käyttöä. [2]
Asemakaavaa on laadittava siten, että se luo terveellisen, turvallisen ja viihtyisän elinym-
päristön elää ja asua. Kaavoituksessa on varmistettava palveluiden riittävä määrä ja lii-
kennejärjestelyiden toimiva järjestäminen. [4]
Pyrittäessä hyvään maankäyttöön ja tehokkaaseen kaupunkirakenteeseen, on käytet-
tävä hyväksi rakennettua ympäristöä. On myös hyvä varmistaa, että lähivirkistysalueita
ja muita viihtyisyyteen vaikuttavia elementtejä on kaava-alueilla tai sen välittömässä lä-
heisyydessä riittävästi. [4]
Asemakaavalla ei saa aiheuttaa asianosaisille kohtuutonta haittaa, mutta mikäli kunta
katsoo, että alueen yleinen etu on yksittäisen maanomistajan haittaa suurempi, voi kunta
tarvittaessa lunastaa maa-alueen yleisen edun nimissä. Laadittaessa asemakaavaa
yleiskaavattomalle alueelle, on tämä otettava huomioon, ja tarkasteltava yleiskaavan si-
sältövaatimuksia soveltuvin osin. [4]
2.5 Rakennusjärjestys
Kunta laatii ja hyväksyy rakennusjärjestyksen. Sillä pyritään pitämään yllä yleistä järjes-
tystä ja linjataan rakentamiseen liittyviä asioita kaava-alueiden ulkopuolisilla alueilla. [2]
Rakennusjärjestyksellä kunnat voivat antaa paikallisista oloista johtuvia ohjeistuksia,
jotka pyrkivät suunnitelmalliseen ja sopivaan rakentamiseen, kulttuuri- ja luonnonarvojen
huomioimiseen sekä hyvään elinympäristön toteuttamiseen. Rakennusjärjestykset ovat
täysin kuntien laatimia, ja niiden määräyksissä näkyy usein vahvasti kunnanpäättäjien
oma tahto. [5]
8Rakennusjärjestykset sisältävät usein rakennuspaikkaa, sen kokoa ja sijoittumista kos-
kevia ohjeistuksia. Rakennuksen sopeuttamisohjeita on paljon. Sopeuttamisohjeilla py-
ritään ohjaamaan rakennustapaa, istutuksia ja aitoihin liittyviä asioita. Ohjeella rakennus,
sekä niiden piha-alueet pyritään sopeuttamaan muuhun alueeseen sopiviksi. Lähes
kaikki millä voidaan rakentamista säätää, tai sitä millaiseksi rakennus ja sen ympäristö
tulee jäämään rakentamisvaiheen jälkeen, voidaan säätää ja määrätä rakennusjärjes-
tyksessä. [5]
93 Imatra
Imatran kaupunki sijaitsee Etelä-Karjalassa valtatie 6:n varrella, noin 40 kilometriä Lap-
peenrannasta itään. Imatra on hajanaisista taajama-alueista muodostunut viihtyisä ja
väljä kaupunki, jota ympäröivät Saimaa, Vuoksi ja Venäjän raja. [6]
Imatran kauppala perustettiin vuonna 1948 kolmen teollisuustaajaman ympärille. Kau-
pungin keskusta laajeni nopeasti Imatrankosken voimalaitoksen ympärille, jossa se si-
jaitsee edelleen (kuva 4). Kauppala on sittemmin muuttunut kaupungiksi, ja Imatralla
asuu 1.1.2014 päivätyn tilaston mukaan noin 28 200 asukasta. [6]
Yksi Suomen vilkkaimmista Suomen ja Venäjän välisistä raja-asemista sijaitsee Imat-
ralla, Imatran raja-asema. Imatrankosken ja Venäjän puolella sijaitsevan Svetogorskin
keskustan, ent. Enso, välinen matka on vain 7 kilometriä, ja tästä syystä päivittäinen
liikenne on raja-alueella suurta. Imatralta matkaa Helsinkiin on noin 250 kilometriä ja
Pietariin 210 kilometriä. [6]
3.1 Imatran kaupunki
Imatran kaupunki on suurimpia työllistäjiä Imatralla. Vuoden 2012 lopulla kaupungin pal-
veluksessa oli toistaiseksi voimassa olevalla sopimuksella noin 1850 ihmistä. Muita suu-
ria imatralaisia työllistäjiä ovat Stora Enso Oyj, Ovako Imatra OY Ab ja Rajavartiolaitos.
[6]
Kuva 4. Ilmakuvaa Imatrankosken keskustasta [16].
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Tuloveroprosentti vuonna 2014 oli 19,50. Tämä on valtakunnallisella tasolla katsottuna
alempaa keskitasoa. [6]
Imatran kaupunginvaltuuston koostuu 43 paikasta, jotka ovat jakautuneet seuraavasti:
Suomen Sosialidemokraattinen Puolue 18 paikkaa, Kansallinen Kokoomus 11 paikkaa,
Perussuomalaiset 8 paikkaa, Suomen Keskusta 3 paikkaa, Vihreä Liitto 1 paikka, Suo-
men Kristillisdemokraatit 1 paikka sekä Vasemmistoliitto 1 paikka. [6]
Imatran sijainnin ja läheisten raja-asemien vuoksi Imatralla on turismi suuressa osassa
kaupunkikuvaa. Venäläisten turistien määrä nousi vuosi vuodelta ennen vuoden 2013
aikana tehtyjä Euroopan Unionin pakotteita, jotka ovat vaikuttaneet venäläisten rahan-
käyttöön, ja matkailuun ylipäätään. Myös ruplan kurssin vaihtelu on vaikuttanut suuresti
venäläisten ostokäyttäytymiseen niin Imatralla kuin muuallakin Suomessa ja maailmalla.
[6]
3.2 Imatran kaavoitus ja asuntokanta
Imatran kaavoituksesta ja maankäytöstä vastaa kaavoitusyksikkö. Se on osana teknisen
toimialan tilaajaorganisaatiota, jonka palveluksessa toimii 70 henkilöä. Kaavoitusyksikkö
suunnittelee yhdyskuntarakennetta yhdessä asianosaisten kuntalaisten kanssa. Sen ta-
voitteena on luoda ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurillisesti rikas ja toi-
miva ympäristö kestävän kehityksen edistämiseksi. [6]
Kaavoitussuunnitelmien tärkeimmät lähtökohdat ovat kuntalaisten toiveet, tarpeet ja
odotukset, maankäyttö- ja rakennuslakiin nojaten. Myös luonnonympäristö ja sen vaali-
minen parhaalla mahdollisella tavalla on kaavoitusyksikölle tärkeää. Kaavoitusyksikön
tärkeimpiä tuotteita ovat yleiskaavat, asemakaavat ja rakentamista ohjaavat suunnitel-
mat. [6]
Kaavoitusyksikön lisäksi kaavoituksen tärkeänä osana toimii tonttiyksikkö. Tonttiyksikkö
vastaa maan hankinnasta, tonttien esittelystä, vuokraamisesta sekä myymisestä raken-
tajille ja rakennuttajille. Myös maaomaisuuden isännöinti kuuluu tonttiyksikön tehtäviin.
[6]
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Kaavoituksiin liittyvät nähtävilläolot ym. ilmoitukset esitellään Imatran kaupungintalolla
sijaitsevassa Asiakaspalvelu Imatrassa. Ilmoitukset julkaistaan paikallislehti Uutisvuok-
sessa. Hankkeen vaikutusten merkittävyydestä riippuen hankkeet ovat nähtävillä 14 tai
30 vuorokautta. [6]
Imatran kaupungin alueella oli 16.2.2015 päivätyssä Karjalan Maakuntaportaalissa va-
paana 69 tonttia. Koko Etelä-Karjalan alueella omakotirakentamiseen tarkoitettuja tont-
teja oli vapaana 338 kappaletta. [7]
Imatralla vuonna 2014 tehtyjen tilastojen mukaan omakotiasuminen on asumismuotona
suosituin. Myös rivitaloasumista suositaan jonkin verran. [6]
Imatran asuntokanta vuoden 2013 lopussa oli 16 913 asuntoa, joista 46 % on erillispien-
taloja. Kerrostaloja on 40 %, ja 9 % asuntokannasta on rivi- ja ketjutaloja. Loput 5 % eivät
kuuluneet mihinkään edeltävään luokkaan (kuva 5). [6]
Kuva 5. Imatran asuntokuntien talotyypit Imatralla [17].
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Asuntokannasta suurin osa, 69 %, on omistusasuntoja. Vuokra-asuntoja on 29 % ja lop-
pujen 2 %:n hallintamuoto on tuntematon. Valtion lainoittamia vuokra-asuntoja Imatran
kaupungin alueella on noin 2 000 kappaletta. [6]
Vuoden 2013 aikana omakotitaloja Imatralle rakennettiin 26 kappaletta, kerrostalohuo-
neistoja 19 kpl ja rivitalohuoneistoja 6 kpl. Määrät ovat pysyneet Imatran kaupungin
koostamien tilastojen mukaan suhteellisen samoina edelliset 5 vuotta, ja sama suunta
näyttäisi jatkuvan tulevaisuudessakin. Väestönkehitys oli vuosien 2012–2013 aikana 50
henkilöä tappiollinen. Kymmenessä vuodessa (2003–2013) Imatran väkiluku on tippunut
noin 2 000 henkilöllä. Kehitys jatkunee samansuuntaisena myös tulevaisuudessa. [6]
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4 Asemakaavoituksen vaiheet
Asemakaavoitusprosessi voidaan jakaa neljään eri aluekokonaisuuteen, aloitusvaihee-
seen, luonnosvaiheeseen, ehdotusvaiheeseen ja hyväksymisvaiheeseen (kuva 6). [8]
Aloitusvaiheen ensimmäisenä tehtävänä on laittaa alueen kaavoitus vireille ja lisätä se
kunnan vuotuiseen kaavoituskatsaukseen. Kunnan on vuosittain julkaistava kaavoitus-
katsaus, jossa se kertoo alueen asukkaille vuoden aikana tulevista ja suunniteltavista
kaavoitukseen liittyvistä asioista. [4]
Aloitusvaiheessa käydään lävitse kaikki aluetta koskevat tiedot. Näitä ovat muun muassa
alueen tämänhetkinen rakennuskanta, maaperätiedot, luonnonsuojelukohteet, voimassa
olevat kaavat ym. asiat, jotka voivat vaikuttaa tulevaan asemakaavan laatimiseen. Nämä
kaikki edellä mainitut tiedot kootaan osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan (OAS), joka
asetetaan julkisesti nähtäville. OAS tehdään jokaisesta asemakaavamuutoksesta ja uu-
desta asemakaavasta erikseen. [8]
Luonnosvaihe koostuu pääasiassa erilaisten kaavakarttojen piirtämisestä, kaavaluon-
noksista. Kaavaluonnoksia piirretään usein kahdesta neljään kappaletta ja ne voivat poi-
keta toisistaan paljonkin. Usein kaavaluonnoksissa näkee kaavasuunnittelijan oman
mieltymyksen, millaisiksi kaavaluonnokset rakentuvat.
Kaavaluonnoksista pyydetään usein lausunnot myös muilta kaupungin toimijoilta, esi-
merkiksi vesilaitokselta, rakennusosastolta, sekä kunnallistekniikkaosastolta. Näitä kau-
pungin organisaation sisäisiä palavereja kutsutaan nimellä sidosryhmäkeskustelut.
Kuva 6. Asemakaavaprosessin vaiheet [18]
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Tässä vaiheessa käydään myös keskusteluita ELY-keskuksen kanssa mahdollisesta
yleiskaavamuutoksesta, mikäli sellainen tarvitaan asemakaavamuutoksen toteutta-
miseksi.
Kaavaluonnokset asetetaan piirtämisen jälkeen nähtäville ja niistä pyydetään lausunnot
paikalliselta ELY-keskukselta. Lausunnon jälkeen voidaan vielä tehdä muutamia kor-
jauksia ennen lopullisia päätöksiä. [8]
Asianosaisia eli alueen asukkaita, alueella työssäkäyviä, tahoja ja yhdistyksiä kuullaan
tulevasta kaavaehdotuksesta. Tässä vaiheessa kaavaehdotukseen on vielä helppo
tehdä pieniä muutoksia, mikäli sillä katsotaan olevan merkitystä asianosaisten tyytyväi-
syyteen. Kaavasta pyritään saamaan kaikkia miellyttävä kompromissi, ja kaikkien osa-
puolten ajatukset tulisi ottaa kaavaa laadittaessa huomioon. Näin toimimalla voidaan
välttyä valituksilta kaavan etenemisen loppuvaiheissa.
Edellä mainittujen toimenpiteiden jälkeen siirrytäänkin ehdotusvaiheeseen, jossa tekni-
nen lautakunta käsittelee asian ja esittää toteutettavaksi kaavaluonnoksen. Valittua kaa-
valuonnosta kutsutaan kaavaehdotukseksi. Kaavaehdotuksesta tehdään kaavaselostus,
johon listataan valitun ehdotuksen hyvät ja huonot puolet. Asemakaavaselostuksessa
arvioidaan suunnittelualueen vaikutuksia muun muassa luonnonympäristöön ja maise-
maan, rakennettuun ympäristöön ja yhdyskuntarakenteeseen sekä kunnallistalouteen ja
sosiaalisiin suhteisiin.
Kaavaselostuksessa voidaan myös vertailla eri luonnoksia toisiinsa eri tekijöillä ja omi-
naisuuksilla mitattuna. Tällaisia osa-alueita voivat olla esimerkiksi jalankulkijoiden huo-
mioiminen alueella, asuinalueen tiiviys, luonnonläheisyys ym. Osa-alueita voidaan pis-
teyttää ja katsoa, mikä olisi kaikille suotuisin vaihtoehto.
Kaavaehdotus on oltava nähtävänä vähintään 14 tai 30 vuorokautta, riippuen siitä onko
kaava vaikutuksiltaan pieni vai suuri. Nähtävillä olon jälkeen kaavan hyväksyy kunnan-
valtuusto. Valitukset käsittelee hallinto-oikeus, josta se voidaan palauttaa takaisin käsit-
telyn ehdotusvaiheeseen.
Ehdotusvaiheessa kaavaa muutetaan tarpeen tullen huomioimaan paremmin niitä seik-
koja, joista valituksia on saapunut. Tehtyjen korjausten jälkeen kaava palaa takaisin näh-
täville ja valitusaika on edelleen sama 14/30 päivää, kuin se edelliselläkin kierroksella
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oli. Kaikkiin valituksiin ei voida tietenkään vastata halutulla tavalla. Näissä tapauksessa
usein katsotaan, että alueen yleinen etu menee yksittäisen asianosaisen haitan edelle,
ja kaava hyväksytään oikeuskäsittelyn jälkeen yksittäisistä muistutuksista huolimatta. [4;
8.]
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5 Martinpolun asemakaavamuutos
Martinpolun asemakaavamuutosalue sijaitsee Imatran kaupungissa Mansikkalan ja
Imatrankosken kaupunginosien rajalla, Kaakkois-Suomessa. Suunniteltavan alueen
pinta-ala on noin 4,6 hehtaaria. Suunnittelualue on rakentamatonta lähivirkistysaluetta
joka on tarkoitus muuttaa omakotialueeksi kaavoittamalla alueelle tontteja. (kuva 7). [9;
10.]
Kaavoitusta rajoittaa alueen itäosassa sijaitseva teleliikennemasto, joka sijaitsee aivan
Koulutien ja Paajalankadun risteyksessä. Alueen läpi kulkee myös Vuoksen rannalta
Ukonniemeen ekologinen viherkäytävä, joka tulee kaavoituksen yhteydessä säilyttää
(kuva 7). [9: 10.]
5.1 Asemakaavamuutokseen johtaneet syyt
Martinpolun asemakaavamuutos tuli ajankohtaiseksi, kun kaupunki alkoi kartoittamaan
erillispientaloille sopivia tonttipaikkoja kaupungin keskustan lähettyviltä. Imatran teknisen
toimialan yksi tärkeimmistä kaupunkisuunnittelun lähtökohdista on juuri kaupunkialueen
tiivistäminen, johon tällä muutostyöllä pyritään. [9; 10.]
Kuva 7. Martinpolun kaavamuutosalue [19]
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Imatran kaupungin tekninen lautakunta on hyväksynyt Martinpolun asemakaavamuutok-
sen vuoden 2014 kaavoitusohjelmaan (liite 1). Hankkeelle on haettu lisäaikaa kiireettö-
mänä toimenpiteenä, joka sittemmin hyväksyttiin. Kaava saanee lainvoiman syksyn
2015 aikana. [9; 10.]
5.2 Tavoitteet
Imatran kaavoituspäällikkö Vuokko Jääskeläisen kanssa keskusteltuani, päädyimme tu-
lokseen, jossa katsottiin sopivaksi tonttimääräksi suunnittelualueelle kahdeksasta vii-
teentoista (8–15) erillispientalotonttia. Sillä tarkoitetaan omakotitaloasumiseen soveltu-
via tontteja. Imatran kaupungin 1.1.2014 päivätyistä tilastoista voi selvästi havaita alueen
asukkaiden mieltymyksen erityisesti omakotiasumiseen. Lähes puolet Imatran asunto-
kannasta on omakotitaloja. [6; 9; 10.]
Kaksi- ja kolmihenkisiä asuntokuntia on Imatralla suurin piirtein saman verran kuin yksi-
nään asuvia eli noin 6 500 kpl. [6]
Suunnittelualuetta suunnitellessa tulee ottaa huomioon ympäröivät alueet ja rakennettu
ympäristö. Myös alueen maastonmuodot ja niihin vaikuttavat seikat tulee ottaa tontteja
ja teitä kaavoitettaessa huomioon. [9; 10.]
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5.3 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Kaavoitettava alue sijaitsee aivan Paajalan valaistun kuntoradan välittömässä läheisyy-
dessä. Kaupallisia palveluita on niin Imatrankosken, kuin Mansikkalankin keskustassa.
Molempiin kauppakeskittymiin tulee suunnittelualueelta matkaa noin yksi kilometri (kuva
8). Lähimmät peruskoulut ja lukio ovat Koulukadun varrella noin kilometrin päässä. Sa-
malla alueella sijaitsevat lisäksi kaksi päiväkotia, Saimaan ammattiopisto ja ammattikor-
keakoulu. [12]
Julkiset terveyspalvelut ovat osittain Mansikkalassa, noin 1,5 kilometrin päässä, ja osit-
tain Vuoksenniskalla, noin 7 kilometrin päässä. [12]
Tarkemmat tiedot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ovat liitteessä 2.
Kuva 8. Imatrankosken ja Mansikkalan kauppakeskittymät
vihreällä ympyrällä. Kaava-alue punaisella, ja koulualue
sinisellä ympyrällä. [20]
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5.3.1 Voimassa olevat kaavat
Ympäristöministeriön 21.12.2011 vahvistamassa Etelä-Karjalan maakuntakaavassa
suunnittelualue on merkitty taajamatoimintojen alueeksi (kuva 9). Suunnittelualue kuuluu
muun muassa taajamarakenteen kehittämien kohdealueeseen. [12]
Imatran yleiskaavassa, ”Kestävä Imatra 2020”, Martinpolun suunnittelualue on merkitty
lähivirkistysalueeksi, jossa toimenpiteet ovat luvanvaraisia (kuva 10). Kaupunginval-
tuusto on hyväksynyt yleiskaavan 19.4.2004. Mahdollinen asemakaavamuutos vaatii
yleiskaavamuutoksen Martinpolun alueen kohdalla. [12]
Kuva 9. Ote Etelä-Karjalan maakuntakaavasta.
Suunnittelualue merkattu punaisella ympyrällä. [13]
Kuva 10. Ote Imatran yleiskaavasta. Suunnittelualue
rajattu punaisella. [14]
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Alueen nykyisessä voimassa olevassa asemakaavassa (kuva 11) suunnittelualue on
merkitty lähivirkistysalueeksi (liite 3). Suunnittelualueelle sijoittuu kaksi erillistä kaavaa,
jotka on hyväksytty kaupungin toimesta 22.4.1985 ja 7.11.2008. [12]
5.3.2 Luonnonympäristö
Suunnittelualue on rakentamatonta lähivirkistysaluetta ja luonnontilaista metsää. Alueen
lävitse kulkee ekologinen viherkäytävä. Alueelle on laadittu luontoselvitys Pöyry Oyj:n
toimesta 9.1.2015 (liite 4). [12]
Suunnittelualue sijoittuu Salpausselän etelänpuoleiselle alueelle, jolle ovat tyypillisiä mo-
reenimaat ja niiden väliset savi- ja silttikerrostumat. Alue on rinnemäinen, ja alueen
puusto on kuusivaltaista sekametsää. Alueella on myös paljon mäntyjä, tuomia ja pihla-
jia. Alueen länsiosissa on kasvatettua koivumetsikköä vanhan pellonpohjan päälle. [12]
Kuva 11. Ote Imatran ajantasa-asemakaavasta.
Suunnittelualue rajattu punaisella. [15]
21
Alueen aluskasvillisuus on suhteellisen niukkaa alueen itäosissa, runsastuen idästä län-
teen mentäessä (kuva 12). Alueella kasvaa jonkun verran mustikkaa, sananjalkaa ja
metsäkastikka. [12]
Alueelle tai sen välittömässä läheisyydessä ei ole Natura 2000 -alueita, eikä se kuulu
pohjavesialueeseen. Suomen ympäristökeskuksen (SYKE) ylläpitämässä Eliölajit-rekis-
terissä ei ole havaintoja uhanalaisista lajeista alueella. [12]
5.3.3 Maaperä ja rakennettavuus
Alueen maasto on hienorakeista kitka- ja silttimaalajien aluetta, joissa vallitsevat hiekka-
hiedan, hiesun ja hienorakeisten moreenien ohella paikoin ohuita alle puolen metrin pak-
suisia savi-, lieju- tai turvekerroksia (kuva 13). [12]
Kuva 12. Suunnittelualueen aluskasvillisuus on suhteellisen niukkaa alu-
een itäosissa. [21]
Kuva 13. Imatran geologinen aluejako. Suunnittelualue merkitty
punaisella ympyrällä. [22]
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Maastokäynnin yhteydessä (13.11.2014) on todettu maan olevan kosteahkoa, rakenta-
miseen kelpaavaa maata. Rakentamisessa tulee ottaa erityisesti huomioon maaston
muodot ja sadeveden ohjaus. [12]
Imatralla on tehty radon-mittauksia helmikuussa 2001, jolloin Martinpolun suunnittelualu-
een kohdalla on mitattu kohonnutta radontasoa. Mittauksista 10–49 % ylittää kohonneen
radontason rajan, joka on 400 Bg/m³ (kuva 14). Uudempia mittauksia alueelle ei ole
tehty. [12]
5.4 Kunnallistekniikka alueella
Kunnallistekniikkaa suunnittelualuetta ympäröiviltä alueilta löytyy suhteellisen paljon.
Alueen maastonmuodot tuovat omat haasteensa muun muassa alueelle vedettäviin jä-
tevesijärjestelmiin. [9;10.]
Alueen vesijohtoverkostosta on keskusteltu Imatran kaupungin kaavoitusosaston ja
Imatran Veden insinöörien kanssa. He yhdessä tulivat siihen tulokseen, että on mahdol-
lista, että alueelle joudutaan rakentamaan pumppaamo riittävän suuren paineen saa-
miseksi vesijohtoverkostoihin. [9;10.]
Kuva 14. Imatran keskusta-alueen radonluokitukset. Suunnittelualue merkitty punaisella ympyrällä.
[23]
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Sähköjen tuominen alueelle on mahdollista Paajalankadun / Koulukadun varrelta, alueen
koillisosista ja Martinpolun varresta, alueen eteläosista (kuva 15). [9;10.]
5.5 Kaavaluonnokset
Kaavaluonnoksia suunniteltiin yhteensä neljä kappaletta. Niissä on jonkin verran eroja ja
ne esitellään tulevissa kappaleissa. Kaikki tontit ovat noin 1000–1 200 m²:n suuruisia,
johon on helppo rakentaa talo. Osa tonteista on rinnetontteja, mutta hiukan yli puolet
niistä sijoittuu kuitenkin tasamaalle.
Luonnosvaiheessa oli syytä ratkaista liikennejärjestelyt. Miten ajoyhteydet toteutetaan,
tarvitaanko alueelle kävelyteitä sekä muita asiaan liittyviä pulmia. Päädyttiin lopputulok-
seen, jossa totesimme, että Martinpolkua on yksinkertaisin jatkaa ja kaikki luonnokset
Kuva 15. Kunnallistekniikkaa suunnittelualueen
ympäriltä. [24]
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perustuvat tälle pohjalle (kuva 16). Kävelytien yhdistäminen suunnittelualueelle ra-
kennettavan tien ja Paajalankadun välille on mielestämme tarpeellinen. [11]
Luonnoksessa B1 mietittiin ajoyhteyden yhdistämistä Martinpolun ja Paajalankadun vä-
lille. Luonnoksesta on laadittu toinen vaihtoehto (B2), jossa tie kulkee Martinpolulta päät-
tyen teleliikennemaston pohjoispuolella, ennen liittymistä Paajalankadulle. Martinpolun
liittäminen Paajalankadulle voi olla turvallisuusriski, sillä Paajalankadun ja Koulutien ris-
teykseen olisi liittymiskohdasta matkaa vain noin 80 metriä. Lisäksi toinen liittymä, Su-
mukuja, sijaitsisi liian lähellä uutta, rakennettavaa liittymää (kuva 17). Kyseinen muutos
vaatisi myös toisen, pienemmän, asemakaavamuutoksen tulevalle risteysalueelle. [11]
Kuva 16. Martinpolun yhdistymiskohta suunnittelualueelle [15;25].
Kuva 17. Kaavaluonnoksessa B1 esitelty Martinpolun liit-
tymiskohta Paajalankadulle. [19]
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5.5.1 Luonnos A
Luonnoksen A lähtökohtana on tuottaa mahdollisimman tiivistä kaupunkirakentamista.
Alueelle saatiin mahdutettua 1k erillispientalotonttia, joka on kaikista esitetyistä kaava-
luonnoksista eniten. Tämän luonnoksen tavoitteena oli mahdollisimman tehokas tontti-
tuotanto. (Kuva 18.) (Liite 5.)
Luonnos A on suhteellisen selkeä. Huonona puolena tässä luonnoksessa voivat olla pit-
kähköiksi venyneet suorat tiet. Kadut ovat noin 130 ja 135 metriä pitkiä, joten jos tämä
luonnos valitaan kaavaehdotukseksi, täytyy suunnittelun yhteydessä miettiä tarkemmin
pihakatuja, miten saataisiin ajonopeuksia hidastettua suorilla kaduilla turvallisuuden pa-
rantamiseksi.
Kuva 18. Kaavaluonnos A [Liite 5]
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5.5.2 Luonnokset B1 ja B2
Luonnosten B1 ja B2 tavoitteena oli hyödyntää maaston muotoja mahdollisimman hyvin.
Erillispientalotontteja molempiin kaavaluonnoksiin syntyi 11 kappaletta, ja ne on sijoiteltu
tasaisesti eripuolille suunnittelualuetta.
Positiivista näissä kaavoissa on väljä asuminen. Kaikilla tonteilla on luontoa ympärillä
enemmän kuin luonnoksessa A. Tiet on myös rakennettu vähän mutkittelevasti, maastoa
mukaillen, mikä voi hillitä ajonopeuksia alueella. [11]
Kuva 19. Asemakaavaluonnos B1 [Liite 6]
Kuva 20. Asemakaavaluonnos B2 [Liite 7]
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Huonona puolena suunnitelmassa voi olla, ainakin kaupungin näkökulmasta, väljähkö
asuminen. Alueelle olisi voinut kaavoittaa enemmän rakennuspaikkoja, tontteja, jotka oli-
sivat tuoneet lisätuloja kaupungille.
Luonnoksien B1 ja B2 ainut ero on tielinjauksissa. B1 on suunniteltu jatkumaan Martin-
polulta aina Paajalankadulle asti, kun taas luonnoksessa B2 Martinpolku päättyy jo en-
nen Paajalankatua teleliikennemaston pohjoispuolelle. (Kuvat 18 ja 19.) (Liitteet 6 ja 7.)
5.5.3 Luonnos C
Luonnos C on laadittu pitkälti luonnoksen A pohjalta. Ainoana suurempana erona luon-
nokseen A verrattuna on tonttien lukumäärän jääminen kymmeneen (10), joka on kai-
kista kaavaluonnoksista vähiten. Tiestön osalta ei ole mainittavia eroja verrattuna luon-
nokseen A. (Kuva 21) (Liite 8.)
Hyvinä puolina kaavaluonnoksessa C ovat väljä asuminen ja alueen hiljaisuus. Huonona
puolena voi olla teiden pituus, ja sen mahdollisesti aiheuttamat liikenteelliset seikat. Hi-
dastetöyssyjen käyttöönottoa kannattaa harkita. [11]
Kuva 21. Asemakaavaluonnos C. [Liite 8]
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5.6 Sidosryhmäkeskustelut
Imatran kaupungin suunnitteluryhmien väliset sidosryhmäkeskustelut käytiin Imatran
kaupungintalolla maanantaina 9.3. Kaavaluonnoksista päätettiin esittää sidosryhmille
Imatran kaavoitusosaston suosituksesta kaavaluonnosta A.
Luonnos A esiteltiin sidosryhmille hyvään aluetehokkuuteen vedoten. Luonnoksissa B1
ja B2 todettiin olevan parhaat tielinjaukset, mutta liian vähän tontteja alueen kokoon näh-
den. Myös luonnoksessa B1 kuvattu tien läpivienti Paajalankadulle ei tulisi onnistumaan
sellaisenaan. Luonnos C todettiin olevan liian kallis rakentaa suhteessa saatuihin tontti-
määriin. Suurin tekijä tälle oli Villenkuja, jonka varrelle oli kaavoitettu vain 4 erillispienta-
lotonttia.
Sidosryhmäkeskusteluihin osallistuivat johtajia ja insinöörejä muun muassa kaavoitus-,
kiinteistö-, rakennus- ja kunnallistekniikan osastoilta sekä Imatran Vedeltä. Myös ympä-
ristö- ja kaukolämpöpäälliköt antoivat omat kommenttinsa luonnoksesta puhelimitse.
Sidosryhmäkeskusteluissa esiteltiin kaavaluonnoskartan lisäksi ensikertaa osallistumis-
ja arviointisuunnitelma (OAS), josta käy ilmi alueen nykytilanne ja alueen tulevaisuuden
suunnitelmat.
Sidosryhmäkeskusteluiden pohjalta (liite 9) päädyttiin muuttamaan luonnosta A ennen
sen esittämistä Elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskukselle. Muutokset koskivat muun
muassa kaupunginosan rajan muuttamista esitetyn kaavamuutosalueen rajalle, niin ettei
se kulkisikaan keskeltä syntyvää kaava-aluetta. Toinen suurempi muutos oli yhden lisä-
tontin lisääminen Villenkujan eteläpuolelle sekä korttelin 175 irrottaminen omaksi kiin-
teistökseen korttelista 173.
29
Teleliikennemaston ympäristö kaavoitettiin myös uudelleen. Ekologinen viherkäytävä
kulkee sidosryhmäkeskusteluiden jälkeisissä muutoksissa lähes alkutilannetta vastaa-
valla paikalla. Myös teleliikennemastolle osoitettua ET-aluetta (Yhdyskuntateknisen
huollon aluetta) päätettiin muuttaa siten, että raja kulkee maston ympärillä olevan aitauk-
sen mukaisesti. (Kuva 22.)
Muutettu ja ELY-keskukselle esitettävä uudistettu asemakaavaluonnos A löytyy tarkem-
min katsottavissa liitteessä 10.
5.7 Martinpolun asemakaavamuutoksen ehdotus- ja hyväksymisvaihe
Kaavahanke jatkui sidosryhmäkeskusteluiden jälkeen kohti ehdotus- ja hyväksymisvai-
hetta. Opinnäytetyöni päättyi kuitenkin jo tässä vaiheessa prosessia.
Asemakaavoitusprosessi jatkuu viranomaisyhteistyöllä, jossa keskustellaan esitetystä
kaavaluonnoksesta yhdessä ELY-keskuksen viranomaisten, paikallisen palolaitoksen,
Imatran Veden sekä paikallisten sähkö- ja puhelinyritysten kanssa. Myös yleiskaava-
muutoksesta ollaan yhteydessä Kaakkois-Suomen Elinkeino-, liikenne-, ja ympäristökes-
Kuva 22. Sidosryhmäkeskusteluiden jälkeinen kaavaluonnos. [Liite10]
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kukseen. Martinpolun asemakaavamuutos tarvitsee yleiskaavamuutoksen, sillä Martin-
polun aluetta ei ole yleiskaavaan merkitty asumiseen tarkoitettuna alueena. Tässä vai-
heessa prosessia tehdään myös asemakaavaselostus.
Viranomaisyhteistyön jälkeen on vuorossa asianosaisten kuuleminen ja mahdollinen, si-
dosryhmien kertaalleen korjaama, luonnoksen A muuttaminen tulleiden ajatusten ja mie-
lipiteiden pohjalta. Tämän jälkeen kaavaluonnosta esitetään toteutettavaksi Imatran tek-
nilliselle lautakunnalle, joka laittaa asian vireille ja hyväksyy kaavaehdotuksen nähtäville.
Kaava on vaikutuksiltaan merkittävä, joten sen on oltava nähtävillä vähintään 30 päivää.
Tämän jälkeen se saa lainvoiman, ellei sitä kohtaan aseteta vaatimuksia. Mikäli valituk-
sia ilmenee, se otetaan uudelleen pöydälle ja muutetaan tarpeen mukaan sopivam-
maksi. Tässä tilanteessa kaava lopulta hyväksyttäisiin oikeuskäsittelyiden jälkeen.
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6 Yhteenveto
Tavoitteenani oli luoda erillispientalotontteja Imatran kaupunkiin Martinpolun alueelle.
Sain työskennellessäni vapaat kädet tehdä kaavaluonnoksista sellaiset, millaiseksi itse
haluisin alueen muuttuvan. Työskentelyäni ei rajoitettu, ja tästä olen kiitollinen Imatran
kaupungille. Sain tuoda omaa visiotani kaavaluonnoksiin mukaan haluamallani tavalla.
Onnistuin mielestäni kaavaluonnoksissa hyvin. Luonnokseen A, jota loppujen lopuksi
lähdettiin viemään eteenpäin, oltiin tyytyväisiä. Sen tonttimäärät ja muu alueen käyttö oli
sellaista kuin kaupunki minulta toivoi, joten toivonkin, että kyseinen kaava toteutuu ja
alue joskus lähitulevaisuudessa rakentuu sellaiseksi, kuin olin sen suunnitellutkin.
Kaavaluonnoksissa B1, B2 ja C tonttien vähyys ja aluetehokkuus olivat heikkoa. Muuten
esimerkiksi luonnoksien B1 ja B2 tielinjausta pidettiin hyvänä. Kaikkien luonnosten osalta
sain kiitosta uuden näkökulman tuomisesta alueen kehittämiseen.
Oli mukavaa olla luomassa uutta kaupunkia ja nähdä käytännön tasolla, miten kaava-
työtä viedään Imatran kaupungissa eteenpäin. Olen myös tyytyväinen, että ehdin aika-
taulun puitteissa osallistumaan kaupungin organisaatioiden välisiin sidosryhmäkeskus-
teluihin, joissa luonnokseni esiteltiin. Kaavaluonnos otettiin hyvin vastaan sidosryhmien
keskuudessa.
Mielestäni onnistuin annetussa tehtävässä hyvin ja tein sen annettujen ohjeiden mukai-
sesti. Olin tiiviissä yhteistyössä Imatran kaupungin kaavoitusosaston kanssa, jota halu-
ankin kiittää annetusta mahdollisuudesta. Kiitos!
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